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 Pertumbuhan dan perkembangan penduduk pada kota besar sering menyebabkan masalah 
terutama dalam pemenuhan kebutuhan terhadap perumahan. Pertumbuhan jumlah penduduk yang 
cukup pesat menyebabkan permintaan perumahan yang semakin meningkat. Kebijakan penyedian 
perumahan saat ini dilakukan hanya mempertimbangkan jumlah penduduk yang belum memiliki 
rumah. Padahal, setiap manusia memiliki siklus hidup yang mempengaruhinya untuk memiliki 
rumah yang lebih baik sesuai dengan kebutuhannya. Permintaan terhadap perumahan yang tinggi 
dan lahan kota yang terbatas berdampak pada mahalnya harga rumah dan lahan. Masyarakat 
berpenghasilan rendah tentunya tidak dapat menjangkau harga perumahan yang ditawarkan. Hal 
tersebut mendorong masyarakat untuk berpindah-pindah atau mengembangkan rumah sesuai 
kebutuhan mereka (housing career). Untuk mengetahui karakteristik housing career masyarakat 
berpenghasilan rendah (MBR) maka dibutuhkan kawasan perumahan yang masyarakatnya 
termasuk golongan MBR. Oleh karena itu, diambil Perumnas Banyumanik dan perumahan Dinar 
Elok karena keduanya diperuntukkan bagi masyarakat berpenghasilan rendah. Pengambilan dua 
perumahan ini juga dilakukan untuk membandingkan perbedaan karakteristik pada kedua 
perumahan karena adanya perbedaan jenis pekerjaan. 
 Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui pengaruh peningkatan pendapatan terhadap 
karakteristik housing career pada masyarakat berpenghasilan rendah. Untuk mencapai tujuan 
tersebut ditetapkan beberapa sasaran yang hendak dicapai antara lain: mengidentifikasi 
karakteristik MBR, mengidentifikasi peningkatan pendapatan, menganalisis karakteristik housing 
career, dan menganalisis pengaruh peningkatan pendapatan terhadap karakteristik housing career 
MBR. Untuk mengetahui bagaimana pengaruh peningkatan pendapatan terhadap karakteristik 
housing career maka metode analisis yang digunakan adalah analisis deskriptif kuantitatif dan 
deskriptif komparatif. Analisis deskriptif kuantitatif dilakukan dengan teknik analisis crosstab 
untuk melihat persebaran data yang diperoleh dari responden. Dengan menggunakan analisis ini 
didapatkan keterkaitan peningkatan pendapatan terhadap karakteristik housing career pada setiap 
kelompok peningkatan pendapatan. Analisis deskriptif komparatif digunakan untuk 
membandingkan karakrteristik housing career sesuai dengan sasaran yang telah ditetapkan. 
 Dari hasil analisis yang dilakukan diketahui bahwa peningkatan pendapatan merupakan 
salah satu faktor yang mempengaruhi karakteristik housing career masyarakat berpenghasilan 
rendah di Kota Semarang. Peningkatan pendapatan berpengaruh terhadap perpindahan 
masyarakat menuju rumah permanen. Selain itu, peningkatan pendapatan berpengaruh terhadap 
perubahan fisik rumah yang dilakukan masyarakat. Peningkatan pendapatan tidak berpengaruh 
pada keputusan masyarakat untuk melakukan perubahan fisik rumah, tetapi berpengaruh terhadap 
bentuk perubahan fisik yang dilakukan. Keputusan untuk melakukan perubahan fisik rumah 
sepenuhnya dipengaruhi oleh status rumah yang dihuni. Masyarakat yang tidak mengalami 
peningkatan pendapatan, perubahan fisik yang dilakukan terbatas hanya pada perbaikan rumah. 
Sedangkan masyarakat yang penghasilannya meningkat memiliki lebih banyak variasi dalam 
melakukan perubahan fisik rumah. Akan tetapi, dalam ber-housing career terdapat faktor lain 
yang ikut menjadi penentu karekteristik housing career masyarakat berpenghasilan rendah yaitu 
pekerjaan, jumlah anggota keluarga, dan gaya hidup. Berdasar hasil analisis dihasilkan 
rekomendasi agar penyediaan perumahan bagi masyarakat MBR juga melihat sisi permintaan 
masyarakat yaitu terkait dengan luasan rumah yang dibangun. Selain itu, perlu adanya skema 
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1.1 Latar Belakang 
 Perumahan dan permukiman merupakan kebutuhan dasar manusia. Setiap individu 
membutuhkan rumah sebagai gempat tinggal, berlindung, dan berkumpul. Selain itu, perumahan 
merupakan bentuk pencerminan dan aktualisasi diri pribadi individu maupun kelompok atau 
keluarga. Yudhohusodo (1991: 1) menyebutkan bahwa manusia berperan sebagai insan sosial, 
ekonomi, dan politik. Dalam perannya sebagai insan sosial, manusia memandang rumah sebagai 
pemenuhan kebutuhan kehidupan sosial budaya dalam masyarakat. Rumah juga memiliki fungsi 
ekonomi sehingga sebagai sebuah insan ekonomi manusia memandang rumah sebagai investasi 
jangka panjang yang akan memperkokoh jaminan penghidupan di masa depan. 
 Kebutuhan rumah atau perumahan semakin meningkat dari tahun ke tahun sebagai akibat 
dari terus bertambahnya jumlah penduduk. Ketersediaan lahan yang terbatas dan berbagai aktivitas 
perkotaan, merupakan hal yang cukup sulit bagi kota untuk memenuhi kebutuhan perumahan. Ada 
dua konsep pendekatan (Sastra, 2006: 78) yang digunakan untuk menyediakan perumahan bagi 
masyarakat yaitu konsep kebutuhan perumahan (housing need) dan konsep permintaan perumahan 
(housing demand). Konsep kebutuhan perumahan merupakan konsep yang didasarkan pada 
kebutuhan setiap manusia terhadap perumahan. Konsep ini direalisasikan melalui terbentuknya 
perumnas yang disesuaikan dengan standar pemerintah. Tujuan konsep ini adalah dalam jangka 
panjang dapat menghilangkan kekurangan perumahan bagi masyarakat kurang mampu. Konsep 
permintaan perumahan (housing demand) didasarkan pada sudut pandang konsumen. Konsep ini 
biasanya dijalankan oleh developer dengan mengembangkan dan membuka lahan baru untuk lahan 
perumahan. 
 Whitehead (dalam Rilva, 2008: 1) menyatakan pada pasar perumahan saat ini telah terjadi 
perubahan paradigma dalam memenuhi konsumsi perumahan. Awalnya, pemenuhan kebutuhan 
perumahan menggunakan sudut pandang tradisional yaitu berdasarkan pada jumlah kebutuhan 
perumahan (housing needs) yang diperoleh berdasarkan jumlah populasi penduduk. Namun, saat 
ini telah berubah menjadi sudut pandang konsumen atau permintaan perumahan (housing demand). 
Seiring dengan banyaknya permintaan terhadap rumah dan keterbatasan lahan berakibat pada 
peningkatan harga lahan. Hal ini kemudian dimanfaatkan oleh pengembang perumahan untuk 
meraup keuntungan dengan menawarkan rumah dengan tingkat harga melebihi daya beli 
masyarakat berpenghasilan rendah. Akan tetapi, di Indonesia kedua pendekatan tersebut digunakan 
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dalam pemenuhan kebutuhan perumahan. Banyaknya developer dan perumahan yang berkembang 
menunjukkan bahwa pasar perumahan di Indonesia juga turut berkembang. Pengembang 
perumahan biasanya membangun rumah dengan tipe besar dengan mengikuti mekanisme pasar. 
Konsep perumahan yang mengikuti mekanisme pasar hanya mendukung masyarakat mampu untuk 
memiliki rumah karena yang dapat memiliki rumah hanyalah pemilik kapital besar. Bagi 
masyarakat berpenghasilan rendah, untuk mengikuti mekanisme pasar sangatlah sulit. Oleh karena 
itu, pemerintah melalui kebijakannya berupaya menyediakan perumahan bagi masyarakat 
berpenghasilan rendah. Bekerjasama dengan pengembang perumahan, pemerintah menyediakan 
perumahan dengan tipe kecil dan harga yang terjangkau. 
Setiap manusia memiliki siklus hidup yang akan dilewatinya. Siklus hidup tersebut 
berhubungan erat dengan tingkat mobilitas manusia dalam bermukim. Masyarakat yang masih 
muda atau pada fase-fase awal, merupakan segmen paling mobile dari penduduk (Abraham & 
Clark dalam Lee & Waddel, 2009: 4). Hal tersebut dikarenakan ketika masih muda, seseorang 
sedang dalam masa mengumpulkan pengalaman dan mengembangkan ketrampilan sehingga 
mereka tidak tinggal secara menetap (Helderman et al, 2004: 3). Hal tersebut menunjukkan bahwa 
ketika memasuki fase-fase awal, setiap manusia akan tinggal berpindah-pindah, ketika bersama lagi 
dengan orangtua dan tidak menetap dalam sebuah rumah. Dalam proses bermukim dan menghuni 
rumah, ada tiga tahapan perpindahan yaitu parental housing, temporary housing, dan permanent 
housing. Proses manusia untuk memiliki dan mendiami rumah tersebut yang kemudian disebut 
dengan housing career yaitu proses manusia untuk memiliki rumah yang lebih baik sesuai dengan 
kebutuhan dan preferensinya sejalan dengan perbaikan kondisi ekonominya. 
 Ada beberapa faktor yang menjadi pertimbangan masyarakat dalam menentukan 
kebutuhan perumahan (Turner dalam Pambudi, 2008: 20) yaitu lokasi, status kepemilikan, serta 
bentuk dan kualitas fisik. Faktor tersebut menjadi skala prioritas bagi masyarakat untuk memiliki 
rumah. Pada masyarakat berpenghasilan rendah, lokasi merupakan prioritas utama terutama 
kedekatannya dengan lokasi kerja. Seiring dengan peningkatan ekonomi,manusia akan mengubah 
skala prioritasnya. Status kepemilikan menjadi prioritas utama karena mereka mengingikan kondisi 
perumahan yang lebih baik. Dari pernyataan tersebut, aspek ekonomi yaitu peningkatan pendapatan 
menjadi faktor yang mempengaruhi perilaku bermukim masyarakat. Perubahan ekonomi 
mempengaruhi masyarakat dalam melakukan perpindahan dan pengembangan untuk mendapatkan 
rumah yang lebih baik sesuai dengan kebutuhan dan preferensinya (housing career). 
Uraian diatas menjadikan fenomena housing career menjadi menarik untuk menjadi 
objek penelitian terutama terkait pada peningkatan pendapatan masyarakat. Kebutuhan terhadap 
perumahan yang semakin meningkat, keterbatasan lahan, dan mahalnya harga lahan menjadikan 
peningkatan pendapatan sebagai faktor yang mempengaruhi karakteristik housing career pada 
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masyarakat berpenghasilan rendah. Selain faktor ekternal, faktor internal adanya keinginan 
masyarakat untuk memiliki tempat tinggal yang lebih baik juga ikut mempengaruhi aktivitas 
bermukim masyarakat. 
 Kota Semarang merupakan salah satu kota besar di Indonesia dengan jumlah penduduk 
hampir mencapai 1,5 juta jiwa. Jumlah penduduk Kota Semarang, dari tahun ke tahun mengalami 
peningkatan. Dalam RPJPD Kota Semarang tahun 2005-2025, jumlah penduduk Kota Semarang 
mengalami peningkatan secara fluktuatif dengan jumlah peningkatan penduduk rata-rata 1,6%. 
Pertambahan penduduk tersebut tentunya berdampak pada peningkatan kebutuhan perumahan bagi 
masyarakat Kota Semarang. Jumlah perumahan Kota Semarang dari tahun ke tahun mengalami 
peningkatan sebanyak 1,7%. Tingginya angka pertumbuhan rumah dibandingkan dengan angka 
pertumbuhan penduduk menunjukkan bahwa ada upaya penyedian perumahan bagi masyarakat. 
Akan tetapi, pertambahan jumlah rumah tersebut belum mampu untuk mencukupi kebutuhan 
perumahan Kota Semarang. 
 Kekurangan jumlah rumah (backlog) menjadikan Kota Semarang masih berpotensi untuk 
mengembangkan rumah atau membutuhkan lebih banyak rumah. Kekurangan jumlah perumahan 
tersebut menjadi peluang bagi developer untuk menyediakan rumah dengan harga tinggi mengikuti 
mekanisme pasar. Tingkat pendapatan yang rendah menjadikan masyarakat berpenghasilan rendah 
tidak dapat mengakses rumah tersebut. Oleh karena itu, untuk mendapatkan hunian yang sesuai 
dengan kebutuhan, masyarakat berpenghasilan rendah memilih tinggal berpindah-pindah atau 
mengembangkan rumah yang saat ini mereka tinggali. 
Pembahasan housing career penelitian ini, akan dibahas mengenai pengaruh peningkatan 
pendapatan terhadap karakteristik housing career  masyarakat berpenghasilan rendah. Penelitian ini 
mengambil housing career masyarakat berpenghasilan rendah karena terkait dengan penyediaan 
rumah oleh pemerintah. Masyarakat berpenghasilan rendah adalah golongan masyarakat yang 
menjadi sasaran pemerintah dalam penyediaan perumahan sehingga nantinya penelitian ini 
diharapkan menjadi masukan dalam penyediaan perumahan. Berdasarkan pada peraturan 
pemerintah, masyarakat berpenghasilan rendah adalah masyarakat dengan penghasilan tidak lebih 
dari 2,5 juta. 
Wilayah studi yang akan menjadi objek penelitian ini adalah Kecamatan Tembalang dan 
Kecamatan Banyumanik. Pengambilan kedua kecamatan ini dikarenakan keduanya berkembang 
sebagai kawasan permukiman. Kecamatan Tembalang dikembangkan sebagai kawasan pendidikan 
dan permukiman. Sedangkan Kecamatan Banyumanik dikembangkan sebagai kawasan 
permukiman serta perdagangan dan jasa. Dalam RPJPD Kota Semarang tahun 2005 – 2025, 
Kecamatan Tembalang dan Kecamatan Banyumanik memiliki jumlah rumah tangga miskin atau 
masyarakat berpenghasilan rendah yang cukup tinggi. Sedangkan berdasarkan data BPS dalam 
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Profil Rumah Tangga Miskin Kota Semarang, Kecamatan Tembalang merupakan wilayah dengan 
jumlah rumah tangga miskin atau masyarakat berpenghasilan rendah tertinggi ketiga di Kota 
Semarang. Meskipun memiliki rumah tangga miskin yang cukup tinggi, aktivitas kedua kecamatan 
tersebut memiliki nilai ekonomi yang tinggi sehingga berpotensi meningkatkan ekonomi 
penduduknya. 
Pada masing-masing kecamatan tersebut diambil perumahan yang penduduknya termasuk 
masyarakat berpenghasilan rendah yaitu Perumnas Banyumanik dan perumahan Dinar Elok. 
Pengambilan dua perumahan tersebut bertujuan untuk membandingkan dua karakteristik 
perumahan yang berbeda dari segi konsep pemenuhannya dan komposisi penduduknya. Perumnas 
Banyumanik merupakan perwujukan kebijakan pemerintah untuk memenuhi kebutuhan perumahan 
dan mengatasi kekurangan perumahan. Pada konsep awalnya, perumahan ini dibangun untuk 
masyarakat yang bekerja sebagai pegawai negeri sipil (PNS) yang pengadaannya disesuaikan 
dengan golongan dan penghasilan PNS saat itu. Perumahan Dinar Elok tidak ditujukan hanya untuk 
PNS saja, tetapi ditujukan untuk masyarakat secara umum. Perumahan ini merupakan salah satu 
program pengadaan perumahan bagi masyarakat yang dicanangkan oleh pemerintah. Meskipun 
merupakan program pemerintah, perumahan ini tidak hanya mempertimbangkan sisi kebutuhan, 
tetapi juga mempertimbangkan sisi permintaannya. Hal tersebut dapat dilihat dari tipe rumah yang 
dibangun pada kawasan perumahan tersebut. Penelitian ini akan mencoba melihat pola bermukim 
masyarakat yang merupakan aspek karakteristik housing career dengan membandingkan 
karakteristik perumahan yang berbeda. 
1.2 Rumusan Masalah 
 Penduduk Kota Semarang semakin meningkat dari tahun ke tahun. Bertambahnya 
penduduk tersebut menjadi beban bagi Kota Semarang karena selain harus menyediakan fasilitas 
perkotaan, juga dituntut untuk menyediakan perumahan bagi masyarakatnya. Lahan perkotaan yang 
terbatas dengan berbagai tuntutan pemenuhan fasilitas mengakibatkan harga lahan meningkat dan 
harga rumah semakin mahal, padahal rumah merupakan kebutuhan manusia yang mutlak untuk 
dipenuhi. Harga lahan dan rumah yang semakin mahal tidak dapat dijangkau oleh masyarakat 
berpenghasilan rendah. Pada sisi lain, setiap manusia memiliki siklus hidup yang berpengaruh 
terhadap keinginan untuk memiliki rumah yang lebih baik. Pada siklus hidup manusia terdapat 
fase-fase hidup yang menuntut kebutuhan terhadap rumah berbeda-beda. Perbedaan kebutuhan 
terhadap rumah tersebut disesuaikan dengan besarnya keluarga yang tentunya juga akan 
membedakan kebutuhan terhadap ruang untuk aktivitas keluarga. 
Untuk memenuhi kebutuhan perumahan, ada dua mekanisme yang digunakan yaitu 
housing needs (berdasarkan pada kebutuhan) dan housing demand (berdasar pada permintaan 
pasar). Tingginya permintaan perumahan, kurangnya penyediaan perumahan, dan keterbatasan 
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lahan menjadikan pemenuhan kebutuhan perumahan mengikuti mekanisme pasar yang berlaku. 
Bagi masyarakat berpenghasilan rendah, memiliki rumah yang lebih baik adalah hal yang sulit 
karena mereka tidak mampu jika harus mengikuti mekanisme pasar yang tentunya memiliki tingkat 
harga yang tinggi. Oleh karena itu, untuk mendapatkan rumah yang baik dan sesuai dengan 






















 Salah satu faktor yang mempengaruhi housing career adalah faktor ekonomi yaitu 
peningkatan pendapatan karena pemenuhan kebutuhan perumahan bagi masyarakat berpenghasilan 
rendah sangat ditentukan dari adanya peningkatan pendapatan mereka. Adanya peningkatan 
pendapatan atau perubahan kondisi ekonomi mendorong atau mengubah pertimbangan seseorang 
dalam bermukim. Oleh karena itu, dilakukan penelitian untuk menjawab pertanyaan penelitian 
berikut: 





Ketidakmampuan Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) dalam Mengakses Perumahan 
Harga Rumah dan Lahan Mahal 
Pemenuhan Kebutuhan Rumah dengan 
Mekanisme Pasar 
Kebutuhan Rumah Meningkat 





1.3 Tujuan, Sasaran dan Manfaat Penelitian 
1.3.1 Tujuan 
 Tujuan dari penelilitan ini adalah menganalisis pengaruh peningkatan pendapatan 
terhadap karakteristik housing career pada masyarakat berpenghasilan rendah di Kota Semarang. 
1.3.2 Sasaran 
 Untuk mencapai tujuan tersebut, maka sasaran yang harus dicapai yaitu: 
1. Mengidentifikasi karakteristik masyarakat berpenghasilan rendah pada Perumnas 
Banyumanik dan Perumahan Dinar Elok. 
2. Mengidentikasi peningkatan pendapatan masyarakat. 
3. Menganalisis karakteristik housing career masyarakat berpenghasilan rendah kedua 
perumahan, Perumnas Banyumanik dan Perumahan Dinar Elok. 
4. Membandingkan karakteristik housing career antara kedua perumahan. 
5. Menganalisis pengaruh peningkatan pendapatan terhadap karakteristik housing career 
tersebut. 
 
1.3.3 Manfaat Penelitian 
 Manfaat yang diharapkan dari hasil penelitian ini adalah memberikan masukan dan 
pertimbangan yang dibutuhkan untuk menyusun kebijakan penyediaan perumahan. Dengan 
mengetahui pola bermukim masyarakat berdasarkan siklus hidup dan peningkatan pendapatan 
dapat diperkirakan jumlah kebutuhan rumah kedepan. Selain itu, diharapkan dapat mempengaruhi 
kebijakan mengenai tipe rumah, luasan lahan, dan harga rumah serta dipertimbangkan status rumah 
atau hunian yang disediakan yaitu proporsi rumah milik dan rumah sewa. 
1.4 Ruang Lingkup 
1.4.1 Ruang Lingkup Wilayah 
 Penelitian ini mengambil dua perumahan yaitu Perumnas Banyumanik dan Perumahan 
Dinar Elok. Pengambilan dua perumahan ini karena merupakan perumahan yang ditujukan untuk 
masyarakat berpenghasilan rendah (MBR). Hal tersebut dapat dilihat dari tipe rumah yang ada pada 
kedua perumahan ini. Perumnas Banyumanik menyediakan rumah dengan tipe 21, tipe 33, dan tipe 
36. Sedangkan perumahan Dinar Elok menyediakan rumah dengan tipe 29, dan 36. 
 Pengambilan dua perumahan ini dilakukan karena adanya perbedaan konsep pemenuhan 
kebutuhan perumahan. Perumnas Banyumanik dibangun sesuai konsep kebutuhan perumahan 
(housing needs) dan perumahan Dinar Elok dibangun dengan konsep permintaan perumahan 
(housing demand). Selain itu, pengambilan kedua perumahan ini dilakukan untuk membandingkan 
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karakteristik  housing career masyarakat pada kedua perumahan karena memiliki komposisi 
penduduk yang berbeda berdasarkan matapencahariannya. Perumnas Banyumanik lebih didominasi 
oleh penduduk dengan yang bekerja sebagai pegawai negeri sipil (PNS). Masyarakat yang bekerja 
sebagai PNS tentunya memiliki lokasi kerja dan penghasilan yang stabil. Sedangkan perumahan 
Dinar Elok matapencaharian penduduknya lebih beragam dan didominasi oleh masyarakat yang 
bekerja pada bidang swasta/wiraswasta. Bekerja pada bidang swasta/wiraswasta tentunya tidak 
semua masyarakat memiliki lokasi kerja dan penghasilan yang stabil. Adanya perbedaan jenis 
pekerjaan dan kestabilan penghasilan tersebut tentunya akan berpengaruh pada perbedaan 
karakteristik housing career yang dilakukan. Dengan mengambil dua perumahan dengan 
karakteristik penghuni yang berbeda diharapkan dapat mewakili karakteristik masyarakat 
berpenghasilan rendah (MBR) secara keseluruhan. 
1.4.2 Ruang Lingkup Substansi 
 Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui karakteristik housing career di Kota Semarang. 
Fokus penelitian terbatas pada pengkajian terhadap faktor ekonomi yaitu peningkatan pendapatan 
sebagai faktor yang mempengaruhi karakteristrik housing career masyarakat di Perumnas 
Banyumanik dan Perumahan Dinar Elok. Karakteristik yang dimaksudkan dalam penelitian ini 
adalah pola housing career, yaitu aktivitas masyarakat untuk berpindah atau mengembangkan 
rumah yang saat ini mereka tinggali. Penelitian ini tidak mengkaji faktor-faktor lain, seperti sosial 
dan budaya, untuk memberikan fokus yang lebih mendalam pada kajian analisis. Hasil akhir yang 
diharapkan adalah sebuah kesimpulan yang memberikan gambaran mengenai karakteristik housing 
career pada masyarakat berpenghasilan rendah di Kota Semarang serta pengaruh yang ditimbulkan 
dari peningkatan pendapatan terhadap karakteristik tersebut. 
1.5 Definisi Operasional 
 Defisinisi operasional dibutuhkan untuk memberikan batasan yang menjadi pembahasan 
dalam penelitian dan juga dibutukan untuk menyatukan pemahaman sehingga tidak ada perbedaan 
pemahaman mengenai bahasan dalam penelitian. Definisi operasional ini terkait dengan variable 
penelitian yang digunakan dalam penelitian. 
- Housing career 
Housing career adalah aktivitas manusia dalam melakukan penyesuaian rumah sesuai 
dengan kebutuhan dan preferensi masing-masing.  
- Masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) 
Masyarakat yang memiliki penghasilan rata-rata perbulan maksimal sebesar Rp 2.500.000,- 
- Tipe rumah 
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Tipe rumah merupakan luasan rumah yang dihuni oleh masyarakat berpenghasilan rendah 
(MBR). Tipe rumah yang digunakan pada penelitian ini adalah tipe 21 hingga tipe 36 yang 
merupakan tipe rumah bagi MBR. 
- Status kepemilikan rumah 
Status rumah yang dihuni masyarakat yaitu rumah orangtua, rumah milik, rumah sewa, 
atau menumpang. 
1.6 Keaslian Penelitian 
 Dalam penelitian ini, ide dan proses tentunya tidak terlepas dari penelitian yang telah 
dilakukan sebelumnya. Pada penelitian sebelumnya terdapat materi-materi yang sama dengan 
penelitian ini sehingga penelitian tersebut menjadi sebuah dasar dan bahan acuan untuk mendukung 
dan memperkuat penelitian ini. Terdapat perbedaan antara penelitian sebelumnya dan penelitian ini 
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Sumber: penulis, 2011 
1.7 Posisi Penelitian 
 Ilmu perencanaan wilayah dan kota adalah ilmu yang terkait pada perencanaan, 
pemanfaatan ruang, dan pengendalian pemanfaatan ruang. Namun, ilmu perencanaan tidak terbatas 
pada tindakan dan keluaran. Kebijakan merupakan hal yang cukup penting dalam ilmu perencanaan 
karena akan menentukan arah tindakan perencanaan. Terkait dengan hal tersebut, dilakukan 
penelitian sebagai bahan pertimbangan dan masukan dalam inovasi kebijakan. 
 Penelitian mengenai pengaruh peningkatan pendapatan terhadap karakteristik housing 
career pada masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) merupakan langkah awal dalam menyusun 
sebuah kebijakan dalam bidang perumahan. Dari hasil penelitian akan dihasilkan sebuah 
rekomendasi yang kemudian dapat digunakan sebagai masukan untuk pembuatan kebijakan. 
Melalui penelitian dan rekomendasi yang dihasilkan, diharapkan adanya inovasi terhadap kebijakan 
penyediaan rumah. Kebijakan perumahan yang saat ini didasarkan penghitungan jumlah penduduk 
dapat dikembangkan dengan memperhatikan faktor ekonomi dan faktor lainnya sebagai dasar 













1.8 Kerangka Pemikiran 
 Pemikiran mengenai penelitian ini didasari dengan adanya dua konsep pemenuhan 
kebutuhan yaitu konsep housing demand dan housing need. Kebijakan pemerintah saat ini adalah 
dengan menggunakan konsep housing need yang bertujuan untuk mengurangi atau mengatasi 
Sumber: Penulis, 2011 
 
GAMBAR 1.2 
POSISI PENELITIAN DALAM PWK 












kekurangan perumahan bagi masyarakat kurang mampu. Akan tetapi, dalam kegiatan bermukim 
masyarakat mengikuti mekanisme pasar perumahan yaitu menggunakan konsep housing demand. 
Faktor utama yang menjadi pertimbangan pada konsep ini salah satunya adalah pendapatan. 
Pendapatan merupakan faktor penting dalam mekanisme pasar karena tanpa pendapatan yang 
memadai maka tidak ada rumah yang disediakan untuk mereka. Pada sisi lain, semakin bertambah 
banyaknya permintaan perumahan di perkotaan mengakibatkan harga rumah dan lahan semakin 
meningkat sehingga tidak dapat dijangkau oleh masyarakat berpenghasilan rendah. 
 Sifat dasar manusia adalah ingin selalu memiliki sesuatu yang lebih baik, begitu juga 
dalam hal perumahan. Selain sebagai pemenuh kebutuhan, rumah merupakan bentuk aktualisasi 
diri. Oleh karena itu, dengan berbagai upaya manusia akan berusaha untuk memiliki rumah yang 
lebih baik maka muncul aktivitas yang disebut housing career. Dari permasalahan itu, maka 
muncul pertanyaan yang akan dijawab melalui penelitian. Setelah merumuskan pertanyaan, 
kemudian ditentukan wilayah studi dan merumuskan sasaran yang akan dilakukan dalam 
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1.9 Pendekatan Penelitian 
 Penelitian ini mengambil Perumnas Banyumanik dan perumahan Dinas Elok sebagai 
wilayah penelitian dengan melakukan survei lapangan untuk memperoleh data primer dan data 
sekunder yang dibutuhkan. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk menelusuri pengaruh 
peningkatan pendapatan terhadap karakteristik housing career masyarakat pada kedua perumahan 
tersebut. Untuk mencapai tujuan tersebut, maka pendekatan penelitian yang digunakan adalah 
dengan pendekatan kuantitatif.  
 Pendekatan kuantitatif menurut Creswell (2010: 5) dilakukan untuk melakukan pengujian 
terhadap teori dengan mencari hubungan antar variable. Penelitian kuantitatif menggunakan 
variable yang dapat diukur sehingga data dapat di olah dengan menggunakan prosedur statistik. 
Penelitian ini menggunakan variable terukur untuk mengetahui bagaimana pengaruh peningkatan 
pendapatan terhadap karakteristik housing career. Oleh karena itu, dalam penelitian ini 
menggunakan pendekatan kuantitatif. 
 Pendekatan kuantitatif memiliki kelebihan dan kekurangan dalam penggunaannya pada 
penelitian ini. Kelebihan dari pendekatan ini dianggap sebagai metode yang efisien untuk 
penelitian karena memudahkan dalam menganalisis data-data yang didapatkan dan menjelaskan 
pengaruh antara pendapatan dan karakteristik housing career. Kekurangannya adalah metode ini 
hanya menjabarkan data dalam bentuk angka sehingga hasil dari penelitian kurang efektif dalam 
menjelaskan karakteristik housing career. 
1.10 Metode Penelitian 
 Metode penelitian adalah prosedur dan alat/instrumen penelitian yang digunakan, antara 
lain: kebutuhan data, teknik pengumpulan data, teknik pengolahan data, teknik sampling, dan 
teknik analisis. 
1.10.1 Kebutuhan Data 
 Pada setiap kegiatan penelitian, data merupakan hal penting untuk dirumuskan agar 
kegiatan penelitian berjalan efektif karena terarah pada kebutuhan data yang akan digunakan. Data 
yang digunakan pada penelitian yaitu data primer dan data sekunder. 
 Data primer 
Data primer adalah data yang didapatkan langsung dari sumbernya atau objek penelitian 
yang didapatkan dari hasil pengisian kuesioner maupun hasil wawancara. Metode yang 
digunakan dalam penelitian ini adalah melakukan survei dengan penyebaran kuesioner 
kepada masyarakat. 
Data primer dengan menggunakan form kuesioner meliputi: 
- Pekerjaan dan penghasilan responden 
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- Asal dan kondisi rumah awal 
- Data keluarga (jumlah, status pernikahan, dan rumah) 
- Kondisi rumah akhir (sekarang) 
 Data Sekunder 
Data sekunder adalah data yang didapatkan secara tidak langsung dari sumbernya. Data 
sekunder yang digunakan pada penelitian ini antara lain: 
- Gambaran umum wilayah dan data pembangunan perumahan di Perumnas 
Banyumanik berupa data awal pembangunan yaitu siteplan perumahan, persebaran tipe 
rumah, dan lain-lain. 
- Kebijakan pemerintah terkait pembangunan perumahan atau pengadaan perumahan 
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Sumber: Penulis, 2011 
1.10.2 Pengumpulan Data 
 Dari kebutuhan data dapat dilihat bahwa kebutuhan utama penelitian ini adalah data 
primer yang bersumber dari objek penelitian secara langsung. Berdasarkan kebutuhan tersebut 
maka disusun kuesioner yag disebarkan kepada penghuni Perumnas Banyumanik untuk perolehan 
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data. Kuesioner disusun secara sistematis agar memudahkan dalam pengolahan data. Berikut ini 
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Sumber: Penulis, 2011 
1.10.3 Metode Analisis 
 Ada dua metode yang digunakan dalam penelitian ini yaitu analisis deskriptif kuantitatif 
dan deskriptif komparatif. Analisis deskriptif dilakukan dengan menjabarkan data-data yang 
didapatkan dan telah diolah. Pendeskripsian kemudian akan dikaitkan dengan literatur yang akan 
memperkuat hasil analisis dan penjabaran data. Dengan menggunakan metode tersebut akan 
didapatkan gambaran mengenai karakteristik wilayah, karakteristik masyarakat, serta pengaruh 
peningkatan pendapatan terhadap pola bermukim masyarakat. 
A.  Deskriptif Kuantitatif 
 Analisis deskriptif kuantitatif digunakan untuk menjabarkan data atau informasi yang 
telah diperoleh. Analisis ini menggunakan teknik analisis tabulasi silang (crosstab). Analisis 
tabulasi silang dilakukan untuk melihat keterkaitan antara dua variable atau lebih. Dalam 
melakukan analisis tabulasi silang, tidak dilakukan uji chi square karena hasil analisis yang 
diharapkan bukan pada ada tidaknya keterkaitan antara dua variabel. Hasil analisis yang 
diharapkan nantinya adalah karakteristik housing career masyarakat berpenghasilan rendah 
untuk menjawab pertanyaan penelitian. 
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B. Deskriptif Komparatif  
 Analisis deskriptif komparatif digunakan untuk membandingkan dua hal yang dinilai 
berbeda. Pada penelitian ini, analisis deskriptif komparatif digunakan untuk membandingkan 
karakteristik housing career masyarakat berpenghasilan rendah pada kedua perumahan. Hal ini 
sesuai dengan sasaran penelitian yang telah ditetapkan. Pembandingan dilakukan dengan 
melihat hasil pengolahan data dari kedua perumahan. 
1.10.4 Kerangka Analisis 
 Data yang telah didapatkan  dari hasil penelitian kemudian dianalisis untuk mencapai 
tujuan penelitian. Proses analisis dilakukan terhadap variable-variabel yang telah ditentukan 
berdasarkan pada parameter yaitu masyarakat berpenghasilan rendah (MBR), peningkatan 
pendapatan, dan karakteristik housing career. Proses analisis dapat dijabarkan berdasarkan sasaran 
yang telah ditentukan sebelumnya, yaitu: 
1. Mengkaji  karakteristik masyarakat berpenghasilan rendah (MBR). Pengkajian ini dilakukan 
untuk mengetahui karakteristik masyarakat pada Perumnas Banyumanik dan perumahan Dinar 
Elok berdasarkan pada pekerjaan dan kondisi perekonomian mereka. Variable yang ditentukan 
berdasar pada parameter kriteria MBR dianalisis secara deskriptif untuk memberikan gambaran 
mengenai kondisi masyarakat. 
2. Mengkaji peningkatan pendapatan. Peningkatan pendapatan didapatkan dari selisih pendapatan 
dan besar pengeluaran masyarakat. 
3. Menganalisis karakteristik housing career masyarakat berpenghasilan rendah. Dengan 
melakukan kajian ini maka akan didapatkan gambaran pola masyarakat dalam bermukim. Pola 
bermukim yang dimaksudkan adalah aktivitas berpindah atau mengembangkan rumah sesuai 
dengan kebutuhan mereka.  
4. Menganalisis pengaruh peningkatan pendapatan terhadap karakteristik housing career. Tujuan 
dari analisis ini adalah untuk mengetahui apakah peningkatan pendapatan berpengaruh 
terhadap pola bermukim masyarakat. Pada kegiatan analisis ini digunakan alat analisis yaitu 
analisis deskriptif kuantitatif atau statistika deskriptif untuk melihat persebaran data. 
5. Membandingkan karakteristik housing career antara Perumnas Banyumanik dan Perumahan 
Dinar Elok. Kedua perumahan memiliki karakteristik yang berbeda baik pada segi lokasi, mata 
pencaharian penduduk, maupun fasilitas yang melengkapinya. Oleh karena itu, dilakukan 
pembandingan untuk mengetahui apakah ada perbedaan karakteristik housing career pada 
kedua perumahan. 
 Untuk mengetahui lebih jelas mengenai proses analisis yang dilakukan, dapat dilihat pada 
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1.11 Sampel Penelitian 
 Teknik sampling yang digunakan dalam penelitian ini adalah proportional random 
sampling. Pengambilan sampel dengan metode ini dilakukan dengan menyeleksi atau menentukan 
ukuran sample sesuai dengan besar/ ukuran unit sampling (Sarwono, 2006: 115). Keuntungan 
teknik ini adalah memiliki nilai representatif yang lebih meyakinkan sesuai dengan sifat unit 
klasifikasi. Penggunaan teknik ini dikarenakan tipe-tipe rumah yang disediakan oleh pengembang 
berbeda jumlahnya. Selain itu, penggunaan teknik ini dikarenakan setiap penduduk dengan tipe 
rumah 21 hingga tipe 36 memiliki kesempatan yang sama untuk dipilih sebagai sample. 
 Ukuran sample yang digunakan dalam penelitian ini ditentukan dengan menggunakan 









n : ukuran sample 
no : sampel asumsi 
t : koefisien kepercayaan 
d : sampling eror 
p&q : parameter proporsi binominal 
N : populasi 
Nh : sub populasi
 
 Sampel asumsi dapat diperoleh dari penelitian yang serupa. Sampel asumsi juga dapat 
diperoleh dengan menggunakan ketentuan 50% : 50 % untuk nilai p dan q (Prijana, 2005: 6). 
Tingkat kepercayaan yang digunakan adalah 90% dengan nilai koefisien kepercayaan sebesar 
1,645. 
a. Sample Perumnas Banyumanik 
V = (0,08/1,645)
2
 = 0.00236509 
W1 = 2332/4742  = 0.4917 (tipe 21) 
W2  = 2310/4742  = 0.4871 (tipe 33) 
W3 = 100/4742 = 0.0210 (tipe 36) 
no   = [(0.4917x0.5x0.5) + (0.4871 x0.5x0.5)+(0.0210x0.5x0.5)] / 0.00236509 
       = [0.122925+0.121775+0.00525]/ 0.00236509 
   = 106 KK 
n = no 
 1+(no/N) 
Wh = Nh 
 N 
no= ∑ Wh.ph.qh 





n = 106/ (1+ (106/4742)) 
   = 106/ 1.0224 
   = 104 KK 
 
 Berdasarkan pada perhitungan sample diatas, maka ukuran sampel pada Perumnas 
Banyumanik adalah sebesar 104 KK. Dari ukuran sample tersebut, kemudian dibagi berdasarkan 
pada tipe rumah yang terdapat pada Perumnas Banyumanik. 
Tipe 21: (2332/4742) x 104 = 51 KK 
Tipe 33: (2310/4742) x 104 = 50 KK 
Tipe 36:   (100/4742) x 104 = 3 KK 
 
b. Ukuran sample Dinar Elok 
V = (0,08/1,645)
2
 = 0.00236509 
W1  = 172/783 = 0.22 (tipe 29) 
W2 = 611/783 = 0.78 (tipe 36) 
no   = (0.22x0.5x0.5)+(0.78x0.5x0.5)] / 0.00236509 
       = [0.055+0.195]/ 0.00236509 
    = 106 KK 
n = 106/ (1+ (106/783) 
   = 106/ 1.14 
   = 93 KK 
 
 Berdasarkan pada perhitungan sample diatas maka ukuran sample pada perumahan Dinar 
Elok adalah sebesar 93 KK. Dari ukuran sample tersebut, kemudian dibagi berdasarkan pada tipe 
rumah yang terdapat pada Perumahan Dinar Elok. 
Tipe 29: (172/783) x 93 = 20 KK 





  Sistematika dalam Tugas Akhir ini terbagi menjadi 5 (lima) bab yaitu, pendahuluan, 
kajian literatur, gambaran umum, analisis, dan kesimpulan. Pada awal penyusunan, langkah 
pertama yang dilakukan adalah merumuskan pendahuluan yang berisi latar belakang, rumusan 
masalah, tujuan dan sasaran, ruang lingkup, metode penelitian, kerangka pemikiran serta kerangka 
analisis. 
 Kajian literatur digunakan untuk memberikan dasar pemikiran serta memperkuat hasil 
atau analisis yang telah dilakukan. Tugas Akhir ini mengambil housing career pada masyarakat 
berpenghasilan rendah (MBR) sebagai objek penelitian sehingga literatur yang dikaji dalam 
penelitian ini terkait dengan aktivitas bermukim masyarakat. Literatur diambil dari berbagai 
sumber seperti buku, jurnal, artikel, media massa, dan berbagai sumber yang relevan. 
 Gambaran umum digunakan untuk memberikan gambaran singkat mengenai kondisi 
wilayah studi dari hasil penelitian yang telah dilakukan. Pada bagian gambaran umum ini dibahas 
mengenai karakter MBR pada Perumnas Banyumanik dan Dinar Elok. Selain itu, juga dibahas 
mengenai karakter wilayah pada kedua perumahan tersebut. 
 Analisis pada laporan Tugas Akhir ini bertujuan untuk menampilkan proses dan hasil 
pengolahan data yang dilakukan. Proses analisis yang dilakukan dan dituliskan terarah sesuai 
sasaran yang telah dirumuskan. Pada bab analisis ini dibahas mengenai hasil pengolahan data 
sehingga kemudian diketahui bagaimana karakteristik housing career dan pengaruh peningkatan 
pendapatan terhadap karateristik tersebut. 
 Pada bagian akhir pelaporan Tugas Akhir adalah kesimpulan dan rekomendasi. 
Kesimpulan adalah hasil rangkuman dari berbagai analisis atau pembahasan yang dilakukan, 
sedangkan rekomendasi adalah masukan untuk berbagai pihak terkait hasil penelitian. Dengan 
adanya rekomendasi diharapkan dapat berguna sebagai bahan pertimbangan dalam menyusun 
kebijaksanaan terkait penyedian perumahan untuk masyarakat berpenghasilan rendah. 
